
Geschäftsbericht und Jahresrechnung 2024



2

Leitbild der Baugenossenschaft GISA

Zweck und Ziel: Unsere Baugenossenschaft verfolgt den 

Zweck, in Mitverantwortung unseren Mitgliedern gesunden 

und preisgünstigen Wohnraum zu verschaffen und zu erhal-

ten. Wir bieten Wohnraum für alle Bevölkerungsgruppen an 

und fördern das Zusammenleben und die gegenseitige Soli-

darität.

Unsere Genossenschaft ist eine gemeinnützige, politisch, 

konfessionell und bezüglich Zivilstand, Lebensform und  

Nationalität neutrale Baugenossenschaft. Wir bezwecken, 

unseren Mitgliedern preisgünstigen Wohnraum anzubieten 

und das Eigentum jeder Spekulation dauernd zu entziehen.

Offenheit und Vielseitigkeit: Unsere Siedlungen sollen 

durch ein vielseitiges Wohnungsangebot eine ausgewogene 

Durchmischung aller Bevölkerungsgruppen ermöglichen so-

wie den wandelnden Lebenssituationen gerecht werden. 

Mit den Belegungsvorschriften stellen wir sicher, dass der 

Wohnraum möglichst vielen Menschen zur Verfügung steht. 

Die Vermietungspraxis ist transparent.

Werterhaltung und Ökologie: Unsere bestehenden und 

künftigen Bauten erhalten, erneuern und optimieren wir 

nach wirtschaftlichen, sozialen, ökologischen und gestalteri-

schen Kriterien sowie unter Berücksichtigung der aktuellen 

und zukünftigen Bedürfnisse der Gesellschaft und unserer 

Baugenossenschaft.

Günstiger Wohnraum: Die Mieten werden, unter Berück-

sichtigung der entsprechenden Subventionsbedingungen, 

nach dem Grundsatz der Kostenmiete festgelegt.

Mitwirkung: Unsere Genossenschafter:innen haben ein 

Stimmrecht und können und sollen aktiv an der Gestaltung 

und Ausrichtung des genossenschaftlichen Zusammenlebens 

mitwirken. 

Transparenz: Unser Vorstand und die Verwaltung handeln 

zukunftsgerichtet und im Interesse der Baugenossenschaft. 

Wir pflegen eine offene und transparente Informationspolitik 

und fördern die Mitwirkung und gemeinschaftliche Aktivitä-

ten.

Solidarität: Unser Anliegen ist die Pflege und Förderung des 

genossenschaftlichen Gedankenguts durch Solidarität, ge-

genseitige Achtung, Respekt, Rücksichtnahme und Toleranz 

gegenüber allen Mitbewohner:innen.
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Organe der Genossenschaft am 31.12.2024

Vorstand

Olaf Schnabel, Präsident und Ressort Kommunikation

Christian Kölliker, Vize-Präsident, Ressort Bau & Unterhalt, IT

Cornelius Ammann, Ressort Personal

Guido de Martin, Ressort Finanzen

Urs Leibundgut, städtischer Vertreter

Enrico Magro, Aktuar, Ressort Recht und Mietwesen

Doris Mathew, Ressort Netzwerken

Verwaltung und Gebäudeunterhalt

Helena Teinilä, Geschäftsführerin

Sandra Ammann, Verwaltung Gemeinschaftsräume

	 (bis 31.12.2024) 

Paula Chavez, Reinigung

Natalie Diaz, Reinigung

Rosi Fellmann, Liegenschaftsbewirtschaftung

Emine Hamidi, Reinigung

Jacqueline Herde, Buchhaltung

Maria Makripodis, Verwaltung

Raphaël Meyer, Verwaltung

Elisabeth Matthews, Reinigung 

Vesna Milosevic, Reinigung

Andrea Rahm, Reinigung

Jürg Schneider, Hauswart

Palmira Teixeira, Reinigung

Sebastian Vogt, Unterstützung Hauswarte

Maureen Wolf, Liegenschaftsbewirtschaftung 

Marcel Züger, Hauswart 

Revisionsstelle

Ferax Treuhand AG, Urs Schneider

Siedlungskommission Oerlikon  

wurde durch die Siedlungsversammlung  

am 23. März 2022 aufgelöst.

Siedlungskommission Affoltern

Matthias Widmer, Präsident

Kurt Gygax

Bettina Storrer

Monika Tian

Keti Widmer

Mitgliedschaften

Quartierverein Zürich-Oerlikon

Quartierverein Zürich-Affoltern

Wohnbaugenossenschaften Schweiz (WBG)

Keine Todesfälle 2024

Im Jahr 2024 gab es unter den  

Mieter:innen keine Todesfälle.
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Traktanden

Einladung zur 77. ordentlichen 
Generalversammlung

Donnerstag, 5. Juni 2025

Restaurant Anna
Anna-Heer-Strasse 2
8057 Zürich

1.	 Begrüssung, Wahl der Stimmenzähler

2.	 Protokoll der 76. ordentlichen Generalversammlung

3.	 Abnahme des Jahresberichts 2024, Abnahme der  

Jahresrechnung 2024 und Kenntnisnahme des Berichtes 

der Revisionsstelle

4.	 Beschlussfassung über die Verzinsung des Anteilkapitals 

und die Verwendung des Bilanzgewinns

5.	 Entlastung des Vorstandes und der Geschäftsführung

6.	 Wahl der Revisionsstelle

7.	 Ersatzwahl Vorstandsmitglieder

8.	 Informationen zum Projekt Affoltern

9.	 Anträge gemäss Artikel 26 Abs. 2: bisher keine

10.	 Diverse Informationen
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Geschätzte Genossenschafterinnen und Genossenschafter

Das Thema «Wohnen» ist wieder verstärkt in die öffentliche 

Wahrnehmung von Politik und Bevölkerung gerückt. Neue 

Auflagen des Bundes bei Baugesuchen und deren flächende-

ckende Anwendung erschweren Genossenschaften immer 

mehr das preisgünstige Bauen, zum Beispiel die flächende-

ckende ISOS-Anwendung (Bundesinventar der schützenswer-

ten Ortsbilder der Schweiz nationaler Bedeutung) oder die 

Bereitstellung von Schutzräumen. Dank ihrer sehr guten Orga-

nisationsstruktur und vorausschauenden Finanzplanung trotz-

te die GISA allen externen Widrigkeiten und steht weiterhin 

sehr gut da. Auch wenn sich die Genossenschafter:innen der 

GISA in einem sicheren Hafen (Wohnungssicherheit, sehr 

günstige Mieten im Vergleich mit dem freien Wohnungs-

markt) befinden, haben auch sie die Auswirkungen der Kos-

tensteigerungen gespürt. Der Vorstand musste im Jahr 2024 

Mietzinserhöhungen für einige Etappen beschliessen, damit 

der Kostendeckungsgrad dieser Etappen auch zukünftig si-

chergestellt ist. Dafür konnten die Zinsen der Darlehenskasse 

wieder erhöht werden – eine gute und sichere Anlage für alle 

Genossenschafter:innen der GISA.

Im Jahr 2024 haben Vorstand und Baukommission viele Vor-

bereitungsarbeiten für das Ersatzneubauprojekt Affoltern vor-

genommen. Es wurden die Auflagen des Bauentscheids berei-

nigt, die Planung der einzelnen Bauphasen ausgearbeitet und 

Umsiedlungspläne erstellt. Im Januar 2024 stimmte der Ge-

meinderat der Stadt Zürich dem Strassenkauf von Binderweg 

und Zelghalde zu, so dass die grösste Hürde unseres Baupro-

jekts erfolgreich übersprungen wurde. Unser Ersatzneubau 

wird für die GISA aber nicht nur mehr Wohnungen bedeuten, 

sondern auch mehr Schadensmeldungen und Meldungen an 

die Behörden, mehr Rechnungen, mehr Unterhaltsarbeiten 

und Wohnungswechsel. Der Vorstand hat deshalb einerseits 

die Weichen für die Digitalisierung vieler Geschäftsprozesse 

gestellt, um diesen Mehraufwand zu reduzieren. Andererseits 

hat er die Verwaltung leicht vergrössert, um den bereits jetzt 

steigenden Mehraufwand durch das Bauprojekt stemmen zu 

können.

Im Juni stimmte die Generalversammlung der Vorlage des Vor-

standes über die Vereinheitlichung des Anteilscheinkapitals 

sowie der dazugehörenden Anpassung der Reglemente zu. 

Damit wurde die Höhe der Genossenschaftsanteile nach mehr 

als 20 Jahren wieder an die aktuellen Gegebenheiten ange-

passt, auf Basis der Anzahl Zimmer vereinheitlicht sowie klar 

und nachvollziehbar geregelt.

Bericht des Vorstandes

Den Vorstand beschäftigten im Jahr 2024 aber auch viele an-

dere Themen. So wurden erneut Anläufe für Verhandlungen 

mit der Stadt Zürich zur Verlängerung der Baurechte der grau-

en Häuser der GISA und des Wohnstadions lanciert – bisher 

leider ohne Erfolg. Nach einer zeitaufwendigen Recherche al-

ler alten Jahresberichte konnte nun auch die Historie der GISA 

auf der Webseite publiziert werden. Der Vorstand bekommt 

regelmässig Kaufangebote für Liegenschaften in der Umge-

bung, hat diese jedoch bislang abgelehnt, da er weiterhin die 

an den Generalversammlungen vorgestellte Wachstumsstra-

tegie im angrenzenden Raum der GISA-Siedlungen verfolgt.

Seit 2018 arbeitet der GISA-Vorstand in unveränderter Zusam-

mensetzung. Nach Diskussionen im Vorstand wurde das Risiko 

erkannt, dass nach Ende des Bauprojekts ein grosser Teil des 

Vorstands zurücktreten könnte, was einen grossen Knowhow-

Verlust für die GISA bedeuten würde. Entsprechend wurde 

eine zeitliche Staffelung der personellen Veränderungen ge-

plant und ein Aufruf nach neuen Vorstandsinteressent:innen 

gestartet, der im Jahr 2025 zu ersten Veränderungen führen 

wird. So möchte der Vorstand sicherstellen, dass das Know-

how der GISA längerfristig erhalten bleibt.

Wie an diesen Schlaglichtern auf die vielseitige Arbeit des Vor-

standes zu sehen ist, gibt es immer wieder spannende The-

men, die ein Engagement erfordern. Der GISA-Vorstand sieht 

aber auch die hervorragende Arbeit der Verwaltung, Haus-

wartung und des Reinigungspersonals sowie das grosse Enga-

gement einzelner Genossenschafter:innen und möchte sich 

dafür ganz herzlich bedanken.

Olaf Schnabel, Präsident
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GISA-Vorstand und Geschäftsführerin:  
von links nach rechts: Enrico Magro, Olaf Schnabel,  
Guido De Martin, Helena Teinilä, Doris Mathew,  
Christian Kölliker, Cornelius Ammann, Urs Leibundgut



1616



17

Unterhalt und Erneuerungen sind wichtig – Jürg Schneider 
ersetzt die Beleuchtung im Wohnstadion in Oerlikon mit 
stromsparenden LED-Leuchten.
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Die Bilder in diesem Jahresbericht porträtieren unter ande-

rem die engagierten Hauswarte der GISA. Sie sind täglich vor 

Ort und stehen den Mieter:innen mit ihrem wertvollen Ein-

satz zur Seite. Reparaturaufträge können unkompliziert ein-

gereicht werden, und dank ihres grossartigen Services bleibt 

das Wohnumfeld stets in bestem Zustand – ein Komfort, der 

nicht selbstverständlich ist.

Im Jahr 2024 wurde das Team wegen des Bauprojekts mit 

neuen Mitarbeitenden verstärkt: Ab dem 1. März 2024 wur-

de dafür eine 40%-Stelle geschaffen und die Buchhaltung 

zum 1. Januar 2025 um 60% aufgestockt. Damit ist das Team 

bestens aufgestellt, um das Bauprojekt bis zur Fertigstellung 

erfolgreich zu begleiten. So konnte ein Erstvermietungskon-

zept und eine Zeitplanung bis 2029 erstellt werden.

Eine grosse Aufgabe im Jahr 2024 war die Planung der vielen 

Aus- und Umzüge in Affoltern. Die externen Verträge wur-

den gekündigt und den Genossenschafter:innen aus der ers-

ten Bauetappe eine neue Wohnung für die nächsten zwei 

Jahre zugeteilt, bevor sie in den Neubau einziehen können. 

Die GISA hat erfreulicherweise u.a. dank unkomplizierter Zu-

sammenarbeit mit der Baugenossenschaft Baufreunde ge-

nug Umsiedlungsangebote erhalten für eine Anschlusslö-

sung für alle Genossenschafter:innen. Die Liegenschaften 

Binzmühlestrasse 220 und Neunbrunnenstrasse 255 bleiben 

erhalten – dort musste nichts unternommen werden.

Gleichzeitig mit unserem Bauprojekt wird die Binzmühle-

strasse entlang unserer Siedlung verbreitert. Die Zusammen-

arbeit mit dem Tiefbauamt (TAZ) war gut und die Bedürfnis-

se beider Bauprojekte konnten berücksichtigt werden.

Zusätzlich wurde auch viel Arbeit im Hintergrund geleistet, 

um die Prozesse sowie Ablagen der GISA zu digitalisieren. 

Dafür müssen die Systeme angepasst und mit dem System-

anbieter weiterentwickelt werden. Eine Person im Stunden-

aufwand unterstützt für diese Arbeiten das Verwaltungs-

team. 

Neben dem Bauprojekt gab es auch in Oerlikon einige grös-

sere Projekte. Die 2022 gekaufte Liegenschaften an der Grei-

fenseestrasse 11 und 15 wurden an die Fernwärme ange-

schlossen und somit die letzte Ölheizung der GISA 

abgeschafft. Gleichzeitig wurden die Wohnungseingangstü-

ren ersetzt und damit der Brandschutz deutlich verbessert. 

Im Wohnstadion erhielten die Holzfenster zum Innenhof ei-

nen Neuanstrich und wurden, wo nötig, ertüchtigt. Auch die 

Bericht der Geschäftsführerin

Hauseingänge wurden neu gestrichen. Ende Jahr wurde eine 

SiNa-Kontrolle der elektrischen Installationen im Wohnsta-

dion durchgeführt, die Mängelbehebung erfolgt im Verlauf 

des neuen Jahres. Bei über 120 Wohnungen wurden die Ab-

wasserleitungen gespült, was auch einen grossen Koordina-

tionsaufwand bedeutete. Die Planungsarbeiten für die Pho-

tovoltaikanlage auf dem Dach vom Wohnstadion waren 

ebenso intensiv. Das Projekt wird 2025 realisiert.

2024 war ein Jahr des Wandels und der Vorbereitungen. Ich 

bedanke mich herzlich auch bei allen Mitarbeiter:innen für 

die Flexibilität und Loyalität. Zusammen haben wir gute Lö-

sungsansätze gefunden und Strukturen erschaffen, um die 

nächsten hektischen Jahre gemeinsam zu meistern.

Helena Teinilä, Geschäftsführerin
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GISA-Team: von links nach rechts:  
Jacqueline Herde, Maureen Wolf, Jürg Schneider, 
Marcel Züger, Helena Teinilä, Sebastian Vogt,  
Rosi Fellmann
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Der Entsorgungstag in Affoltern war ein fröhlicher und  
befreiender Tag. Die Bewohner:innen konnten mit tatkräftiger 
Unterstützung unserer Mitarbeiter Sebastian Vogt und  
Marcel Züger vieles entsorgen, was sich über die Jahre an Altem 
und Unbrauchbarem angesammelt hatte.
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Der Neubau steht vor der Tür hier in Affoltern und das spür-

ten wir das ganze Jahr hindurch. Wohin man schaute, wurde 

gepackt, transportiert und umgezogen.  

Wir schaffen Raum für das Neue, das kommen wird. Ich sehe 

viele neue Gesichter von jungen Menschen, die dankbar für 

die Gelegenheit sind, eine der Wohneinheiten temporär be-

hausen zu dürfen. Gleichzeitig sind viele der Genossenschaf-

ter /-innen nach Oerlikon oder in die Umgebung umgezo-

gen. Die Gisa-Verwaltung hat für jeden einzeln eine gute 

Lösung gesucht und ist dabei auch auf unsere Wünsche ein-

gegangen, sofern das irgendwie möglich war.

Eine von Ihnen ist Cecilia Conte-Garand von unserer SiKo.  

Die Conte-Grands fanden im Frühling in der unmittelbaren 

Nachbarschaft ein Plätzchen, das es ihren Kindern erlaubte, 

weiterhin die gleichen Schulklassen zu besuchen. Somit ver-

abschiedete sie sich von der SiKo, die sie über mehrere Jahre 

mit ihrer freundlichen Art mitprägte. Ich möchte ihr hier 

nochmals meinen Dank aussprechen und Ihr alles Gute wün-

schen.

An der SiKo Jahresversammlung am 12. März konnten wir 

Monika Tian in die Kommission wählen und so blieben wir 

gut aufgestellt. Monika hat seit jeher zum Gelingen der Ge-

nossenschaftsanlässen beigetragen und mitgeholfen, wo es 

ging. Es ist schön, sie nun als offizielles SiKo Mitglied an Bord 

zu haben. 

Am 28. Juni führten wir unser letztes Sommerfest im alten 

Rahmen durch. In der Sommerwärme konnten wir draussen 

auf der Spielplatzwiese grillieren und feiern. Das Grüppchen 

war klein – vielleicht um die zwanzig Leute. Aber wer noch 

hier wohnte, versuchte zu kommen und brachte  Salate oder 

Desserts.

Eigentlich hätte dies das Abschlussfest werden sollen, nach 

welchem wir unsere Aktivitäten in der Siedlung reduzieren 

wollten, bis es im Neubau wieder losgeht.

Jedoch waren alle froh, dass wir noch eine Sperrgutabfuhr 

am 8. November durchführen konnten. Und obwohl es nicht 

in Ihrem Pflichtenheft steht, waren die Hauswarte den gan-

zen Tag lang da und halfen, die schwersten Möbel in den 

Container zu hieven, die Sperrguttrennung durchzusetzen 

und die Unfallverhütung zu gewährleisten. Ein grosser Ap-

plaus und Dank dafür.

Bericht der Siedlungskommission Affoltern

Der SiKo-Raum ist nun geräumt und für den Abriss bereit. 

Alle verbleibenden Siko-Materialien haben wir während der 

Zeit des Baus zwischengelagert. Bei der Grundsteinlegung 

anfangs Sommer werden wir aber nochmals zu einem statt-

lichen und würdigen Fest einladen.

 

Wie in einem Dorf kennen wir uns alle lange und gut. Einige 

haben noch gesehen wie manch Genossenschafter/-in hier 

in der Siedlung aufwuchs. Und nun sehen diese, wie die Kin-

der von uns allen in unserer GISA gross werden.

Lasst und alle dazu beitragen das dieser Geist mit in die neue 

Siedlung getragen werden kann:

Wenn wir schauen, dass man sich untereinander kennt. 

Wenn wir einander zeigen, dass wir Sorge tragen, indem wir 

die herumliegende Cola-Dose dem Abfall zuführen. Wenn 

wir die Augen offenhalten, ob der eine oder andere ein Be-

dürfnis haben könnte. Wenn wir weiterhin diese Muffins  

backen und an die Genossenschaftsanlässe mitbringen. 

Dann wird die neue Siedlung Affoltern nicht nur zu einzel-

nen Wohnungen für viele, sondern zu einem neuen Zuhause 

für uns alle.

 

Matthias Widmer 

Präsident der Siedlungskommission Affoltern

Der Sperrguttag war ein Erfolg auch dank der  
Tatkräftigen Mithilfe der GISA-Hauswarte. 
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Trotz Auflösung der Siedlungskommission (SiKo) im März 2022 

durch die Siedlungsversammlung hat sich das nachbar-

schaftliche Engagement in Oerlikon weiterentwickelt. Der 

Nachbarschaftsanlass im Oktober bot eine hervorragende 

Gelegenheit, die Vielfalt und Dynamik der aktiven Arbeits-

gruppen zu präsentieren. Die Liste ist lang: 

•	 Bring-Hol-Entsorgtag 

•	 Kubb-Turnier, Lottomatch 

•	 Halloween, Samichlaus 

•	 Senioren-Treff 

•	 Kreativgruppe 

•	 Fötzele mit Kindern 

•	 Pflege der Wilden Wiese 

Diese Liste zeigt, dass das Siedlungsleben in Oerlikon weiter-

hin aktiv ist und das Angebot vielseitig. 

Insbesondere Halloween und Samichlaus haben bereits eine 

lange Tradition und werden seit Jahren regelmässig gefeiert. 

Auch 2024 wurde die Lounge schön gruselig dekoriert und 

die Besucher konnten sich nach dem Rundgang bei einer 

warmen Suppe austauschen. Auch der Samichlaus hat die 

GISA wieder besucht – zur grossen Freude der Kinder. Diese 

Traditionen sind wichtig für Klein und Gross und geben schö-

ne Erinnerungen. Auch der Senioren-Treff ist weiterhin aktiv 

und das Jahresprogramm 2025 steht bereits fest. 

Bericht der Geschäftsführerin zu den Aktivitäten in Oerlikon

2024 wurde neu die Kreativgruppe gegründet. An verein-

barten Nachmittagen wird gemeinsam gestrickt, gehäkelt, 

genäht, gemalt oder einfach nach Lust und Laune gestaltet. 

Die Anlässe sind offen für alle und die Gruppe freut sich auf 

weitere kreative Impulse im neuen Jahr. 

Ein besonders wertvoller gemeinschaftlicher Anlass war zu-

dem der spontan organisierte und gut besuchte Informati-

onsabend zum Thema Telefonbetrug, der speziell für die 

Seniorinnen und Senioren der GISA ausgerichtet wurde. Ein 

Vertreter der Stadtpolizei informierte dabei über aktuelle 

Betrugsmaschen und erklärte, wie man sich effektiv davor 

schützen kann.

Ich bedanke mich herzlich bei den vielen Mieterinnen und 

Mietern für die Organisation und Teilnahme an den Anlässen 

in der GISA. Kleine und grosse Feste gemeinsam zu feiern 

oder sich gegenseitig auszuhelfen, ist eine grosse Freude für 

alle. 

Helena Teinilä

Geschäftsführerin

Spielerische Challenge für alle Generationen – das 
Kubb-Turnier war ein fröhlicher Anlass.
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Bilanz

31.12.2024 31.12.2023

Anm. CHF CHF

AKTIVEN

Flüssige Mittel 1’100’258.82 1’444’856.51

Forderungen aus Leistungen gegenüber Mieter 2.1 3’160.55 5’523.05

Vorräte und nicht fakturierte Dienstleistungen – 6’987.38

Nicht einbezahltes Genossenschaftskapital – 29’899.15

Aktive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Guthaben 2.2 306’390.18 210’479.93

Umlaufvermögen 1’409’809.55 1’697’746.02

Finanzanlagen 1’000.00 1’000.00

Mobile Sachanlagen 257’123.75 226’497.55

Immobile Sachanlagen 2.3 91’926’601.89 88’819’759.95

Anlagevermögen 92’184’725.64 89’047’257.50

Gesamtvermögen 93’594’535.19 90’745’003.52

PASSIVEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.4 919’897.29 911’984.90

Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.5 3’774’170.01 3’567’063.32

Übrige kurzfristige Verbindlichkeiten 377’677.75 316’778.65

Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Rückstellungen 2.6 147’422.60 72’325.00

Kurzfristiges Fremdkapital 5’219’167.65 4’868’'151.87

Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten 2.7 66’380’000.00 65'240'000.00

Übrige langfristige Verbindlichkeiten 2.8 1’079’907.20 1'204'734.00

Erneuerungsfonds / Rückstellungen 2.9 16’004’570.93 14'838'964.70

Langfristiges Fremdkapital 83’464’478.13 81’283’698.70

Genossenschaftskapital 4’074’200.00 4’007’400.00

Gesetzliche Gewinnreserven 295’000.00 284’000.00

Vortrag vom Vorjahr 2.10 212’524.12 78’623.63

Ergebnis der Periode 2.10 329’165.29 223’129.32

Eigenkapital 4’910’889.41 4’593’152.95

Gesamtkapital 93’594’535.19 90’745’003.52
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Erfolgsrechnung

2024 2023

Anm. CHF CHF

Mietzinserträge 5’674’143.50 5’363’386.00

Zuschüsse & Leerstände 3.1 -10’225.40 16’940.50

Übrige Erträge 56’026.25 41’235.10

Liegenschaftenertrag 5’719’944.35 5’421’561.60

Laufender Unterhalt 3.2 -1’218’261.69 -1’065’193.21

Einlage/Entnahmen Erneuerungsfonds und Rückstellungen 3.3 -1’294’922.93 -1’252’844.89

Entnahme Erneuerungsfonds 129’384.45 61’520.20

Erweiterter Unterhalt und Planungskosten -118’477.81 -74’044.40

Nebenkosten zu Lasten Genossenschaft -29’818.95 -19’051.90

Liegenschaftsverwaltung -427’238.55 -421’587.20

Liegenschaftenunterhalt  -2’959’335.48  -2’771’201.40

Liegenschaftenergebnis 2’760’608.87 2’650’360.20

Verwaltungsaufwand 3.4 -338’890.12 -296’290.26

Betriebsaufwand   -338’890.12   -296’290.26

Betriebsergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern 
(EBITDA) 2’421’718.75 2’354’069.94

Abschreibungen und Wertberichtigungen mobile Sachanlagen -31’824.80 -37’979.76

Abschreibungen und Wertberichtigungen immobile Sachanlagen 3.5 -910’738.47 -639’980.00

Betriebsergebnis vor Finanzerfolg und Steuern (EBIT) 1’479’155.48 1’676’110.18

Finanzertrag – 8.40

Finanzaufwand 3.6 -1’545’770.19 -1’410’823.36

Betriebsergebnis vor Steuern (EBT) -66’614.71 265’295.22

Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Erfolg 3.7 483’500.00 15’704.95

Jahresgewinn vor Steuern 416’885.29 281’000.17

Steuern -87’720.00 -57’870.85

Jahresgewinn 329’165.29 223’129.32
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Anhang der Jahresrechnung

1	 Angaben über die in der Jahresrechnung  

angewandten Grundsätze

	 Die vorliegende Jahresrechnung wurde gemäss den 

Vorschriften des Schweizer Gesetzes, insbesondere der 

Artikel über die kaufmännische Buchführung und 

Rechnungslegung des Obligationenrechts (Art. 957 bis 

962 OR) erstellt.

1.1	 Übergreifende Grundsätze

	 Die Rechnungslegung erfordert vom Vorstand Schät-

zungen und Beurteilungen, welche die Höhe der aus-

gewiesenen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten 

sowie Eventualverbindlichkeiten im Zeitpunkt der Bi-

lanzierung, aber auch Aufwendungen und Erträge der 

Berichtsperiode beeinflussen könnten. Der Vorstand 

entscheidet dabei jeweils im eigenen Ermessen über 

die Ausnutzung der bestehenden gesetzlichen Bewer-

tungs- und Bilanzierungsspielräume. Zum Wohle der 

Gesellschaft können dabei unter Beachtung des Vor-

sichtsprinzips Abschreibungen, Wertberichtigungen 

und Rückstellungen über das betriebswirtschaftlich 

benötigte Ausmass hinaus gebildet werden.

	 Die Buchführung erfolgt in der Landeswährung 

Schweizer Franken (CHF). Die Fremdwährungsbewer-

tung per Ende Jahr erfolgt zum Stichtagskurs bzw. 

wird, wo gesetzlich verlangt, zu historischen Kursen 

belassen. So entstehende Kursgewinne und -verluste, 

sowie diejenigen Kurserfolge, die sich unterjährig aus 

Transaktionen in Fremdwährungen ergeben, werden 

erfolgswirksam erfasst.

1.2	 Bewertungsgrundsätze

	 Die Bewertungsgrundsätze orientieren sich grundsätz-

lich an historischen Anschaffungs- oder Herstellungs-

kosten als Bewertungsgrundlage. Es gilt der Grundsatz 

der Einzelbewertung von Aktiven und Passiven. In Be-

zug auf die wichtigsten Bilanzpositionen bedeutet dies 

Folgendes:

	 Flüssige Mittel

	 Die flüssigen Mittel umfassen Kassenbestände und Bank-

guthaben. Diese sind zu Nominalwerten bewertet.

	

	 Wertschriften

	 Wertschriften sind zu aktuellen Werten bewertet. Liegt 

kein aktueller Wert vor, so sind die Wertschriften höchs-

tens zu Anschaffungskosten abzüglich allfälliger Wert-

beeinträchtigungen bewertet.

	 Forderungen

	 Forderungen werden zum Nominalwert eingesetzt. 

Ausfallgefährdete Debitoren werden einzelwertbe-

richtigt.

	 Vorräte

	 Die Vorräte sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten, höchstens aber zum tieferen Nettomarktwert 

bewertet.

	 Sachanlagen

	 Die Bewertung der Sachanlagen erfolgt zu Anschaf-

fungs- bzw. Herstellungskosten abzüglich notwendiger 

Abschreibungen. Sämtliche Sachanlagen werden zur 

Erbringung von Leistungen genutzt. Die Abschreibun-

gen erfolgen im Rahmen der betrieblichen und steuer-

lichen Möglichkeiten. Die Heimfallkonti (Heimfall-

fonds) werden nach dem Baurechtsvertrag mit der 

Stadt Zürich geäufnet und von den aktivierten An-

schaffungskosten der immobilen Sachanlagen im Bau-

recht in Abzug gebracht.

	 Verbindlichkeiten und Rückstellungen

	 Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert einge-

setzt. Rückstellungen werden auf der Basis der wahr-

scheinlichen Mittelabflüsse bewertet und aufgrund 

der Neubeurteilung erhöht, beibehalten oder aufge-

löst. Der Erneuerungsfonds wird nach dem Rechnungs-

legungsreglement der Stadt Zürich unter Beachtung 

der steuerlichen Vorschriften geäufnet.

	

	 Steuern

	 Die Steuern auf dem laufenden Ergebnis werden unter 

den Rechnungsabgrenzungen berücksichtigt.
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2 Angaben und Erläuterungen zu Positionen der Bilanz 31.12.2024 31.12.2023

2.1 Forderungen aus Leistungen gegenüber Mieter

Mieter / Genossenschafter (Beteiligte) 3’160.55 5’523.05

Total 3’160.55 5’523.05

2.2 Aktive Rechnungsabgrenzungen

Dritte 29’135.60 3’300.00

Mieter / Genossenschafter (Beteiligte) 277’254.58 207’179.93

Total 306’390.18 210’479.93

2.3 Immobile Sachanlagen

Landwert 1. und 2. Etappe, 8046 Zürich 1’497’222.00 308’892.00

Gebäudewert 1. und 2. Etappe, 8046 Zürich 13’284’835.00 13’284’835.00

Landwert 3. Etappe, 8050 Zürich 61’580.00 61’580.00

Gebäudewert 3. Etappe, 8050 Zürich 3’061’420.00 3’061’420.00

Landwert 6. Etappe, 8046 Zürich 475’000.00 475’000.00

Gebäudewert 6. Etappe, 8046 Zürich 1’425’000.00 1’425’000.00

Landwert 7. Etappe, 8046 Zürich 1’875’000.00 1’875’000.00

Gebäudewert 7. Etappe, 8046 Zürich 5’625’000.00 5’625’000.00

Landwert 8. Etappe, 8046 Zürich 966’250.00 966’250.00

Gebäudewert 8. Etappe, 8046 Zürich 3’118’753.35 3’118’753.35

Gebäudewert 10. und 11. Etappe, 8050 Zürich 8’010’593.60 7'650'000.00

Landwert 10. und 11. Etappe, 8050 Zürich 2’550’000.00 2'550'000.00

Zwischentotal eigene Liegenschaften zu Anschaffungskosten 41’950’653.95 40’401’730.35

Amortisationskonti eigene Liegenschaften

Amortisationskonti Bestand 01.01. -8’656’284.08 -8’314’634.08

Einlagen -612’408.47 -341’650.00

Zwischentotal Amortisationskonti eigene Liegenschaften -9’268’692.55 -8’656’284.08

Total eigene Liegenschaften 32’681’961.40 31’745’446.27

Liegenschaften im Baurecht

LS 4. Etappe A, 8050 Zürich 22’893’000.00 22’893’000.00

LS 4. Etappe B, 8050 Zürich 5’473’000.00 5’473’000.00

LS 5. Etappe, 8050 Zürich 31’300’000.00 31’300’000.00

Zwischentotal Liegenschaften im Baurecht zu Anschaffungskosten 59’666’000.00 59’666’000.00

Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht

Heimfallkonti Bestand 01.01. -8’628’380.00 -8’330’050.00

Auflösung/Entnahme 483’500.00 –

Einlagen -298’330.00 -298’330.00

Zwischentotal Heimfallkonti Liegenschaften im Baurecht -8’443’210.00 -8’628’380.00

Total Liegenschaften im Baurecht 51’222’790.00 51’037’620.00

Bauprojekte

Bauprojekt Affoltern 8’021’850.49 6’036’693.68

Total Bauprojekte 8’021’850.49 6’036’693.68

Total immobile Sachanlagen 91’926’601.89 88’819’759.95
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31.12.2024 31.12.2023

2.4 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Dritte 533’468.29 458’826.35

Erhaltene Anzahlungen von Mieter            386’429.00            453’158.55

Total 919’897.29 911’984.90

2.5 Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Darlehenskasse

Bestand 01.01. 3’507’063.32 3’448’635.82

Einzahlungen 228’827.00 232’875.00

Rückzahlungen -68’000.00 -206’906.91

Verzinsung              46’279.69              32’459.41

Bestand 31.12. 3’714’170.01         3’507’063.32

Kurzfristig verzinsliche Hypotheken (Umgliederung)

Bestand 01.01. 60’000.00 45’000.00

Amortisationen -60’000.00 -45’000.00

Umgliederung von langfristigen verzinslichen Verbindlickeiten              60’000.00              60’000.00

Bestand 31.12. 60’000.00 60’000.00

Total 3’774’170.01 3’567’063.32

2.6 Passive Rechnungsabgrenzungen und kurzfristige Rückstellungen

Passive Rechnungsabgrenzung

Dritte 127’922.60 57’200.00

Organe 12’000.00 12’000.00

Mieter / Genossenschafter (Beteiligte)                7’500.00                3’125.00

Total 147’422.60 72’325.00

2.7 Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten

Finanzinstitute (Hypotheken)

Finanzinstitute Bestand 01.01. – 35’255’000.00

Amortisationen – -35’255’000.00

Dritte (Hypotheken)

Dritte Bestand 01.01. 65’240’000.00 29’500’000.00

Aufnahmen 1’200’000.00 35’800’000.00

Amortisationen – –

Umgliederung zu kurzfristig verzinslichen Verbindlichkeiten             -60’000.00             -60’000.00

Dritte Bestand 31.12       66’380’000.00       65’240’000.00

Total 66’380’000.00 65’240’000.00
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31.12.2024 31.12.2023

2.8 Übrige langfristige Verbindlichkeiten

Stadt und Kanton Zürich Bestand 01.01. 1’204’734.00 1’231’134.00

Amortisation -49’213.40 –

Umgliederung (kurzfristiger Anteil) -75’613.40             -26’400.00

Stadt und Kanton Zürich Bestand 31.12. 1’079’907.20         1’204’734.00

Total 1’079’907.20 1’204’734.00

2.9 Erneuerungsfonds / Rückstellungen

Erneuerungsfonds

Bestand 01.01. 11’070’481.65 9’374’167.51

Einlagen 979’933.48 1’757’834.34

Entnahmen             -129’384.45             -61’520.20

Total Erneuerungsfonds 11’921’030.68 11’070’481.65

Rückstellungen Sanierungen / Rückbau

Rückstellungen Sanierungen / Rückbau Bestand 01.01 3’265’000.00 3’265’000.00

Einlagen – –

Entnahmen – –

Total Rückstellungen Sanierungen / Rückbau 3’265’000.00 3’265’000.00

Übrige Rückstellung

Rückstellungen Solidaritätsfonds 8’540.25 8’472.50

Rückstellung Prozesskosten/Rechtsberatung            450’000.00            495’010.55

Rückstellung Bauvorhaben 360’000.00 –

Total übrige Rückstellungen 818’540.25            503’483.05

Total 16’004’570.93 14’838’964.70

2.10 Vortrag vom Vorjahr

Gewinnvortrag 212’524.12 78’623.63

Jahresgewinn 329’165.29            223’129.32

Total 541’689.41 301’752.95

Gewinnverwendung

Zuweisung an die gesetzlichen Reserven -13’500.00 -11’000.00

Auszahlung Verzinsung Genossenschaftskapital (2%) -80’042.35             -78’228.80

Vortrag auf neue Rechnung 448’147.06 212’524.15
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3 Angaben und Erläuterungen zu Positionen der Erfolgsrechnung 2024 2023

3.1 Zuschüsse & Leerstände

Mietzuschüsse und Zusatzverbilligungen 29’951.20 44’686.50

Leerstände -39’849.00 -15’713.50

Mietzinsverluste             -327.60             -12’032.50

Total -10’225.40 16’940.50

3.2 Laufender Unterhalt

Unterhalt und Reparaturen 801’336.73 623’495.94

Hauswartung / Hauswartmaterial 232’594.36 230’465.92

Strom allgemein 779.35 5’989.40

Wasser, Abwasser, Meteorwasser 87’978.65 83’983.30

Kehrichtabfuhr 25’474.25 41’161.05

TV- und Radiogebühren – 159.65

Gebäudeversicherung 41’564.35 39’377.50

Sachversicherung 28’113.85 26’877.10

Übriger Liegenschaftsaufwand 420.15              13’683.35

Total 1’218’261.69 1’065’193.21

3.3 Einlage/Entnahme Erneuerungsfonds und Rückstellungen

Einlage Erneuerungsfonds 979’933.48 1’757’834.34

Auflösung Rückstellung Prozesskosten/Rechtsberatung -45’010.55 -500’000.00

Verwendung Rückstellung Prozesskosten/Rechtsberatung – -4’989.45

Bildung Rückstellung Bauvorhaben 360’000.00 –

Total 1’294’922.93 1’252’844.89

3.4 Verwaltungsaufwand

Entschädigung Vorstand (inkl. Sozialleistungen) 83’541.60 83’541.60

AHV Vorstandsentschädigung 10’065.00 10’246.00

Entschädigung Revisionsstelle 15’540.60 18’759.05

Beratungsaufwand 61’176.14 51’804.80

Generalversammlung 24’498.60 24’662.30

Unterhalt, Reparatur, Büroeinrichtung 24’574.00 16’103.05

Büromaterial, Drucksachen 13’772.83 13’149.36

Weiterbildung, Kurse 2’487.00 3’667.20

Diverser Personalaufwand 12’509.43 8’057.87

Beiträge und Spenden 10’896.00 11’142.80

Betriebskosten EDV, Internet, Telefon, Porti 42’899.60 28’711.05

GISA-Veranstaltungen und Siedlungskommissionen 13’807.22 5’930.43

Versicherungen allgemein 8’764.90 8’781.20

Übriger Verwaltungsaufwand 13’573.70 11’733.55

Inserate und Werbeaufwand 783.50 –

Total 338’890.12 296’290.26
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2024 2023

3.5 Abschreibungen und Wertberichtigungen immobile Sachanlagen

Einlage Amortisationskonti 212’408.47 341’650.00

Sondereinlage Amortisationskonto 8. Etappe 400’000.00 –

Einlage Heimfallkonti            298’330.00            298’330.00

Total 910’738.47 639’980.00

3.6 Finanzaufwand

Hypothekar- und Darlehenszinsen 1’302’856.10 1’186’190.00

Zinsen Darlehenskasse an Genossenschafter 53’779.69 32’459.41

Baurechtszinsen 187’421.20 189’035.80

Übriger Finanzaufwand 1’713.20                3’138.15

Total 1’545’770.19 1’410’823.36

3.7 Ausserordentlicher, einmaliger oder periodenfremder Erfolg

Anpassung Heimfallkonti an vertragliche Bestimmungen 483’500.00 –

Rückerstattung Gemeindesteuern 2021 –              15’704.95

Total 483’500.00              15’704.95

4 Anzahl Mitarbeiter

Die Anzahl der Vollzeitstellen im Jahresdurchschnitt hat weder im Berichtsjahr
noch im Vorjahr die Schwelle von 250 erreicht.

31.12.2024 31.12.2023

5 Verbindlichkeiten gegenüber Vorsorgeeinrichtungen

Verbindlichkeiten gegenüber Vorsorgeeinrichtungen 12’069.80 11’165.00

6 Gesamtbetrag der zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten ver- 
wendeten Aktiven sowie der Aktiven unter Eigentumsvorbehalt

Zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten verwendete Aktiven 75’312’151.75 75’378’796.62

7 Gebäudeversicherungswerte der Liegenschaften

LS 1. + 2. Etappe, 8046 Zürich 35’734’828.00 33’933’076.00

LS 2. Etappe, 8050 Zürich 9’264’989.00 8’797’846.00

LS 3. Etappe, 8050 Zürich 8’714’224.00 8’274’852.00

LS 4. Etappe A, 8050 Zürich 35’996’210.00 34’181’277.00

LS 4. Etappe B, 8050 Zürich 5’810’624.00 5’517’652.00

LS 5. Etappe, 8050 Zürich 34’829’268.00 33’073’171.00

LS 6. Etappe, 8050 Zürich 1’009’990.00 959’067.00

LS 7. Etappe, 8046 Zürich 6’373’755.00 6’052’390.00

LS 8. Etappe, 8046 Zürich 1’706’634.00 1’620’585.00

LS 10. + 11. Etappe, 8050 Zürich 3’680’000.00 3’373’518.00

Total 143’120’522.00 135’783’434.00
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8 Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche eine Anpassung der vorliegenden 
Jahresrechnung zur Folge gehabt hätten bzw. an dieser Stelle offengelegt werden müssten.

9 Angaben über Entschädigungen an Baukommission 31.12.2024 31.12.2023

Vorstandsentschädigung 83’541.60 83’541.60

Entschädigung an Baukommission              62’400.00              62’400.00

Total 145’941.60 145’941.60

Antrag des Vorstands über die Verwendung des Bilanzgewinns
CHF

Verfügbarer Bilanzgewinn 541’689.41

Zuweisung an die gesetzlichen Reserven -13’500.00

Auszahlung Verzinsung Genossenschaftskapital (2%) -80’042.35

Vortrag auf neue Rechnung 448’147.06

Heimfallfonds
Im Geschäftsjahr 2024 wurden die buchhalterischen Einlagen in die Heimfallfonds den vertraglichen Bestimmungen mit der 
Stadt Zürich angeglichen und die bisherigen Zuweisungen an die Heimfallfonds um CHF 483'500 reduziert. Bei einem all-
fälligen Heimfall wäre damit die Entschädigung der Stadt Zürich an die GISA um diesen Betrag höher als bisher abgebildet.
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Bericht der Revisionsstelle zur Eingeschränkten Revision 
an die Generalversammlung der 
Baugenossenschaft GISA, Zürich 

 

Zürich, 27. März 2025 

Als Revisionsstelle haben wir die auf den Seiten 24 bis 32 dargestellte Jahresrechnung (Bilanz, Er-
folgsrechnung und Anhang) der Baugenossenschaft GISA für das am 31. Dezember 2024 abge-
schlossene Geschäftsjahr geprüft. 

Für die Jahresrechnung ist der Vorstand verantwortlich, während unsere Aufgabe darin besteht, die 
Jahresrechnung zu prüfen. Wir bestätigen, dass wir die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich Zu-
lassung und Unabhängigkeit erfüllen. 

Unsere Revision erfolgte nach dem Schweizer Standard zur Eingeschränkten Revision. Danach ist 
diese Revision so zu planen und durchzuführen, dass wesentliche Fehlaussagen in der Jahresrech-
nung erkannt werden. Eine eingeschränkte Revision umfasst hauptsächlich Befragungen und analyti-
sche Prüfungshandlungen sowie den Umständen angemessene Detailprüfungen der beim geprüften 
Unternehmen vorhandenen Unterlagen. Dagegen sind Prüfungen der betrieblichen Abläufe und des 
internen Kontrollsystems sowie Befragungen und weitere Prüfungshandlungen zur Aufdeckung delikti-
scher Handlungen oder anderer Gesetzesverstösse nicht Bestandteil dieser Revision. 

Bei unserer Revision gemäss Art. 906 Abs. 1 OR in Verbindung mit Art. 729a Abs. 1 OR sind wir nicht 
auf Sachverhalte gestossen, aus denen wir schliessen müssten, dass die Jahresrechnung und der 
Antrag des Vorstands nicht dem schweizerischen Gesetz und den Statuten entsprechen. 

F e r a x  T r e u h a n d  A G  

Urs Schneider Mujo Selimovic 

Zugelassener Zugelassener 
Revisionsexperte Revisionsexperte 

Leitender Revisor  
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Amortisationskonto Etappen 1–3, 6–8, 10–11 

1. und 2. Etappe, 8046 Zürich Bestand 1. Januar 2024 CHF 6’189’457.35

Einlage 2024 CHF 0.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 6’189’457.35

3. Etappe, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 1’054’375.20

Einlage 2024 CHF 30’614.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 1’084’989.20

6. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 84’700.00

Einlage 2024 CHF 414’250.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 498’950.00

7. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 300’000.00

Einlage 2024 CHF 56’250.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 356’250.00

8. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 874’751.53

Einlage 2024 CHF 31’188.47

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 905’940.00

10. Etappe und 11. Etappe, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 153’000.00

Einlage 2024 CHF 80’106.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 233’106.00

Total Amortisation/Wertberichtigung CHF 9’268’692.55

Heimfallfonds (Etappe 4) 

4. Etappe A, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 5’411’720.00

Einlage 2024 CHF 114’465.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 5’526’185.00

4. Etappe B, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 1’182’160.00

Einlage 2024 CHF 27’365.00

Korrektur 2024 – Abgleich mit Stadt Zürich –14’000.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 1’195’525.00

Heimfallfonds (Etappe 5) 

5. Etappe, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 2’034’500.00

Einlage 2024 CHF 156’500.00

Korrektur 2024 – Abgleich mit Stadt Zürich –469’500.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 1’721’500.00

Total Heimfallfonds CHF 8’443’210.00

Fondsrechnung und Abschreibungen 2024
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Fondsrechnung und Abschreibungen 2024

Erneuerungsfonds alle Etappen

1. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 3’291’677.71

Einlage 2024 CHF 0.00

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF 0.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 3’291’677.71

2. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 1’081’978.46

Einlage 2024 ./. CHF 0.00

Entnahme Erneuerungsfonds 0.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 1’081’978.46

3. Etappe, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 1’170’846.07

Einlage 2024 CHF 87’142.24

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF 0.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 1’257’988.31

4. Etappe A, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 1’715’192.66

Einlage 2024 CHF 359’962.10

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF 8’136.95

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 2’067’017.81

4. Etappe B, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 429’249.53

Einlage 2024 CHF 58’106.24

Entnahme Erneuerungsfonds CHF 18’531.55

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 468’824.22

5. Etappe, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 2’600’122.63

Einlage 2024 CHF 348’292.68

Entnahme Erneuerungsfonds CHF 53’000.90

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 2’895’414.41

6. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 53’389.17

Einlage 2024 CHF 10’099.90

Entnahme Erneuerungsfonds 0.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 63’489.07

7. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 235’626.75

Einlage 2024 CHF 63’737.55

Entnahme Erneuerungsfonds CHF 18’309.90

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 281’054.40

8. Etappe, 8046 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 42’859.09

Einlage 2024 CHF 17’066.34

Entnahme Erneuerungsfonds ./. CHF 0.00

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 59’925.43

10. Etappe und 11. Etappe, 8050 Zürich Bestand am 1. Januar 2024 CHF 449’539.58

Einlage 2024 CHF 35’526.43

Entnahme Erneuerungsfonds 31’405.15

Bestand am 31. Dezember 2024 CHF 453’660.86

Total Erneuerungsfonds CHF 11’921’030.68
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Liegenschaft
1. und 2. 
Etappe 3. Etappe 4. Etappe 5. Etappe 6. Etappe 7. Etappe 8. Etappe 9. Etappe

10. und 11. 
Etappe Total

Bezugsjahr  
bzw. Jahr des Kaufs* 

1948/49 1950 1985/87 2003
2018 2019 2020 2022

Binderweg
Binzmühlestr.
Kügeliloostr.
Zelghalde

Greifeseestr. 
Kirchenacker-
weg

Kirchen-
ackerweg A 
Tramstr. B

Wohnstadion 
Kirchenacker-
weg 1–9

Binzmühlestr. 
220

Hürststrasse 
56 

Neunbrunnen-
strasse 255

Neubau
Affoltern

Greifensee
strasse 11 
und 15

GVZ-Wert 2024 
(Index 1190%)  44’999’817  8’714’224  41’806’834  34’829’268  1’009’990  6’373’755  1’706’634 –    3’680’000  143’120’522 

Bruttoanlagewert  14’782’057  3’123’000  28’366’000  31’300’000  1’900’000  7’500’000  4’085’003  –    10’560’594  101’616’654 

Wohnungskateg. AW I 0 0 9 3 0 0 0 0  12 

FW I BW I 0 0 0 7 0 0 0 0  7 

FW II AW II 0 0 4 5 0 0 0 0  9 

FT 92.0 30 81 77 2 0 6 12  302 

Zimmerzahl 2/2.5 0 9 22 17 0 0 2 0  50 

3/3.5 31.0 21 33 13 1 0 4 12  116 

4/4.5 49.0 0 27 37 1 1 0 0 115

5/5.5 12.0 0 11 23 0 1 0 0  46 

6/6.5 0 0 1 2 0 0 0 0  3 

Total Wohnungen 92 30 94 92 2 2 6 12 330

Parkplätze 16 0 88 62 3 2 0 2 173

Bastelräume 6 1 23 1 0 0 0 0 31

Atelier/Gewerbe 1 0 6 2 0 1 1 0 11

Liegenschaften und Mietobjekte 31.12. 2024
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Liegenschaft
1. und 2. 
Etappe 3. Etappe 4. Etappe 5. Etappe 6. Etappe 7. Etappe 8. Etappe 9. Etappe

10. und 11. 
Etappe Total

Bezugsjahr  
bzw. Jahr des Kaufs* 

1948/49 1950 1985/87 2003
2018 2019 2020 2022

Binderweg
Binzmühlestr.
Kügeliloostr.
Zelghalde

Greifeseestr. 
Kirchenacker-
weg

Kirchen-
ackerweg A 
Tramstr. B

Wohnstadion 
Kirchenacker-
weg 1–9

Binzmühlestr. 
220

Hürststrasse 
56 

Neunbrunnen-
strasse 255

Neubau
Affoltern

Greifensee
strasse 11 
und 15

GVZ-Wert 2024 
(Index 1190%)  44’999’817  8’714’224  41’806’834  34’829’268  1’009’990  6’373’755  1’706’634 –    3’680’000  143’120’522 

Bruttoanlagewert  14’782’057  3’123’000  28’366’000  31’300’000  1’900’000  7’500’000  4’085’003  –    10’560’594  101’616’654 

Wohnungskateg. AW I 0 0 9 3 0 0 0 0  12 

FW I BW I 0 0 0 7 0 0 0 0  7 

FW II AW II 0 0 4 5 0 0 0 0  9 

FT 92.0 30 81 77 2 0 6 12  302 

Zimmerzahl 2/2.5 0 9 22 17 0 0 2 0  50 

3/3.5 31.0 21 33 13 1 0 4 12  116 

4/4.5 49.0 0 27 37 1 1 0 0 115

5/5.5 12.0 0 11 23 0 1 0 0  46 

6/6.5 0 0 1 2 0 0 0 0  3 

Total Wohnungen 92 30 94 92 2 2 6 12 330

Parkplätze 16 0 88 62 3 2 0 2 173

Bastelräume 6 1 23 1 0 0 0 0 31

Atelier/Gewerbe 1 0 6 2 0 1 1 0 11

Aufteilung Aufwand

■	 Laufender Unterhalt

■	 Einlagen Erneuerungsfonds und 

Rückstellungen

■	 Erweiterter Unterhalt

■	 Liegenschaftsverwaltung

■	 Verwaltungsaufwand

■	 Abschreibungen

■	 Finanzaufwand

■	 Steuern

Mieterfranken  
2024 / 2023

20%

22 %

6%

1 %

7%

26%

16 %

2%

20 %

24 %

1%
6%

1 %

8%

27%

13 %

2024

20%

22 %

6%

1 %

7%

26%

16 %

2%

20 %

24 %

1%
6%

1 %

8%

27%

13 %

2023
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Bauprojekt Affoltern 

Das Ersatzneubauprojekt in Affoltern schritt 2024 mit gros-

sen Schritten voran. In insgesamt elf Sitzungen hat die Bau-

kommission die Planung weiter verfeinert und die Weichen 

für die nächste Phase gestellt. Mit dem näher rückenden 

Baustart wurden erste Vergabegespräche mit verschiedenen 

Unternehmern geführt, etwa für den Abbruch und Aushub. 

Parallel dazu hat die Verwaltung die umfangreichen Um-

zugsplanungen für Anfang 2025 sorgfältig koordiniert, um 

einen reibungslosen Ablauf sicherzustellen.

Die Bauplanung wurde weiter verfeinert und auf Ausfüh-

rungsreife gebracht. Die Baukommission hat geprüft, welche 

Rückmeldungen der Genossenschafter:innen noch berück-

sichtigt werden können. Einige Anpassungen wurden vorge-

nommen u. a. zusätzliche Duschen in den Nasszellen im  

Erdgeschoss der Maisonette-Wohnungen, die Korrektur un-

günstig platzierter Türen, sowie die Umgestaltung von 

Waschküchen im Erdgeschoss zu fünf Jokerzimmern. Alle 

Waschküchen befinden sich nun im Untergeschoss mit je 

zwei Trocknungsräumen.

Das von der Generalversammlung genehmigte Budget von 

MCHF 129 bleibt unverändert und die Baukommission arbei-

tet darauf hin, dieses einzuhalten.

Das Ersatzneubauprojekt der GISA nahm nach einer intensi-

ven Planungsphase, die bereits 2017 begann, nun konkrete 

Formen an. Mit dem Start der Bauarbeiten im Jahr 2025 er-

reicht das Vorhaben die entscheidende Phase.

Eine zusätzliche Herausforderung ergab sich durch die paral-

lellaufenden Strassenbauarbeiten des Tiefbauamts der Stadt 

Zürich (TAZ) an der Binzmühlestrasse, über die die GISA im 

August 2024 informiert wurde. Ende 2024 wurde der Bau-

Baubeginn

Info-
veranstaltung

22017 20118 20202019 20021 200222 20023 2024

Zustands-
analyse Info-

veranstaltung
Wettbewerbs-
programm

Wettbewerb Bauvorbereitung

GV-Entscheid
Stossrichtung

a.o. GV
Entscheid/Realisierung

Info-
veranstaltung

Jurierung

Info-
veranstaltung

20255 2026 2027 2028

Baubeginn
2. Etappe

Bezug 
1. Etappe

Bezug 
2. Etappe

Baubeginn
1. Etappe

GV-Entscheid 
Mehrkosten

rechtskräftige 
Baubewilligung

2029

Informationen 

Anzahl Mitarbeitende

Die Baugenossenschaft GISA beschäftigte per 31.12.2024 

sechs festangestellte Personen mit total 510 Stellenpro-

zente in der Verwaltung und Hauswartung. Zusätzlich 

arbeiteten zehn Personen in Teilzeit und im Stundenlohn 

als Reinigungspersonal oder in der Verwaltung.  

Honorare

Die ausbezahlten Vorstandshonorare betrugen TCHF 84 

(TCHF 84 im 2023) und die Entschädigung der Vorstands-

mitglieder, welche zusätzlich der Baukommission mitar-

beiten, belief sich auf TCHF 62 (TCHF 62 im 2023), beides 

ohne Sozialleistungen.

stellenplatz bei der Binzmühlestrasse 296 eingerichtet, wo-

durch das Strassenbauprojekt auch für Passanten sichtbar 

wurde. Die Koordination dieser beiden Bauvorhaben stellte 

die alle Beteiligten vor besondere Anforderungen, um einen 

reibungslosen Ablauf sicherzustellen.

Wir freuen uns auf die beginnenden Bauarbeiten.
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Aushub für Fernwärme- 
leitungen – Damit es 
auch in Zukunft  
angenehm warm bleibt 
in den Häusern an  
der Greifenseestrasse 
11 und 15.



GISA Baugenossenschaft
Kirchenackerweg 29
CH-8050 Zürich

Telefon 044 312 71 70
info@bg-gisa.ch
www.bg-gisa.ch


